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KAPSAM 

• SÖZLEŞME ÇEŞİTLERİ 

• SÖZLEŞME DOKÜMANLARI 

• KAMU İHALE SÖZLEŞMELERİ MEVZUATI 
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• SÖZLEŞMENİN FESHİ 
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• HAKEDİŞLERİN DÜZENLENMESİ 
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GİRİŞ 

• Yapılacak inşaat işini tanımlayan ve bu işin 
yapılması sırasında yüklenici ile müşteri 
arasındaki ilişkileri düzenleyen, iki tarafın 
sorumluluk ve yükümlülüklerini düzenleyen, 
tarafların çekincesiz kabul ettiği, yürürlükteki 
yasalara uygun olan ve her iki tarafı bağlayan 
anlaşma metinine İnşaat Sözleşmesi denir. 

• Sözleşmenin yapımı ve uygulamasının takibi 
deneyimli elemanlar tarafından gerçekleştirilir. 

• Yanlış uygulamalar sonucu sözleşme kendi 
aleyhlerine araç olabilir 

• Üst yöneticiler de sözleşmede yazılanları bilmeli  
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GİRİŞ (devam) 

• Sözleşmeler, zamanımızda hazırlanmış ve 

genel şartları içeren uluslararası kabul 

görmüş örneklere dayanarak düzenlenir 

– FIDIC (Federation Internationale Des 

Ingenieurs Conseils), müşteri ile yüklenici 

arasındaki ilişkileri düzenler, iki tarafın hak ve 

sorumlulukarını genel hatlarıyla tanımlar 

– Bayındırlık Bakanlığı Bayındırlık İşleri Genel 

Şartnamesi 
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İNŞAAT SÖZLEŞME ÇEŞİTLERİ 

 Fiyatlandırma cinsine göre değişir: 

• Birim Fiyatlı 

• Götürü Bedelli 

• Kısmen Götürü Bedelli 

• Maliyet + Kar esasına göre hazırlanan 

• Teşvik prim uygulaması 
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Birim Fiyatlı Sözleşmeler 

• Yapılacak işlerin herbiri için birim fiyat 

belirlenir. 

• Ödemeler hakediş sistemi ile yapılır. 

• Teklif Fiyatlı 

– İş kalemlerini işveren tespit eder ve fiyat 

cetvelini hazırlar 

– Fiyat yerlerini ihaleye giren firmalar doldurur 

• Mevcut Birim Fiyat Cetveline göre 
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Götürü Bedelli Sözleşmeler 

• Anahtar teslimi 
– Tesis işletmeye hazır durumda teslim edilir 

• İşin toplamı için sabit bir ücret belirlenmesi 
esasına göre fiyatlandırılma yapılır. 

• Hakediş ödemeleri yapımın belirli kademelerinde 
gerçekleştirilir. 

• İşin miktarını, yapısını ve maliyetini doğru hesap 
etmek çok önemli 

• Deneyimli proje timine ihtiyaç 

• Zarar riski birim fiyata göre daha yüksek 
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Kısmen Götürü Bedelli Sözleşmeler 

• Yapılan işin belli bir bölümü götürü bedel, 
diğer kısmı ise birim fiyat sözleşme 
uygulamalarına göre fiyatlandırılır.  

• Genelde zemin şartlarının değişken 
olduğu yerlerde (Su basman kotunun üstünde 
kalan kısmı götürü bedelli, altında kalan kısmı 

birim fiyatlı gibi). 

• Hakediş ödemelerinin nasıl olacağı 
sözleşmede belirtilir. 

 

 



11.11.2012 Yapı İşletmesi - 6. İnşaat 

Sözleşmeleri 

9 

Maliyet + Kar esasına göre 

• Maliyet bedeli önceden belirlenir 

• Kar oranı pazarlık edilir.  

• İşveren yüklenicinin karını kontrol edebilir. 

• Hangi kalemlerin maliyet kapsamında 
olacağı ve kar yüzdesinin tayini detaylı 
çalışma gerektirir. 

• Küçük hacimli işlerde kullanılır 
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Teşvik Primi Uygulaması 

• Teknik şartnamelere uygun olma şartıyla 
erken tamamlanma primi 

• Erken tamamlanan gün başına 
sözleşmede belirlenen değer ya da kar 
oranı (maliyet + teşvik primi) yükleniciye 
ödenir. 
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SÖZLEŞME DOKÜMANLARI 

• ANA SÖZLEŞME  

• GENEL (İDARİ) ŞARTNAMELER 

• TEKNİK ŞARTNAMELER 

• PROJELER 

• FİYAT TARİFLERİ 
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4735 - KAMU İHALELERİ 

SÖZLEŞME KANUNU 
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AMAÇ VE KAPSAM 

• Resmi Gazete : 22.1.2002 / 24648 

• Amaç: Kamu İhale Kanununa göre 
yapılan ihalelere ilişkin sözleşmelerin 
düzenlenmesi ve uygulanması ile ilgili 
esas ve usulleri belirlemektir. (m.1) 

• Kapsam: Kamu İhale Kanununa tabi 
kurum ve kuruluşlar tarafından söz konusu 
Kanun hükümlerine göre yapılan ihaleler 
sonucunda düzenlenen sözleşmeler. (m.2)  
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Sözleşme Türleri (m. 6) 

• Uygulama projeleri ve bunlara ilişkin mahal listelerine 
dayalı olarak, işin tamamı için isteklinin teklif ettiği toplam 
bedel üzerinden anahtar teslimi götürü bedel 
sözleşme, 

• Ön veya kesin projelere ve bunlara ilişkin mahal listeleri 
ile birim fiyat tariflerine dayalı olarak; idarece hazırlanmış 
cetvelde yer alan her bir iş kaleminin miktarı ile bu iş 
kalemleri için istekli tarafından teklif edilen birim 
fiyatların çarpımı sonucu bulunan toplam bedel 
üzerinden birim fiyat sözleşme 

• Niteliği itibarıyla iş kalemlerinin bir kısmı için anahtar 
teslimi götürü bedel, bir kısmı için birim fiyat teklifi alma 
yöntemleri birlikte uygulanmak suretiyle gerçekleştirilen 
ihaleler sonucunda karma sözleşme. 
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Tip Sözleşmeler (m. 5) 

• Kanunun uygulanmasında uygulama 

birliğini sağlamak üzere mal veya hizmet 

alımları ile yapım işlerine ilişkin Tip 

Sözleşmeler Resmi Gazetede yayımlanır 

Yapım İşleri Yönetmelik/EK7_YAPIM_SÖZLEPME_0203.doc
Yapım İşleri Yönetmelik/EK7_YAPIM_SÖZLEPME_0203.doc
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SÖZLEŞMELERDE 

DEĞİŞİKLİKLER 

• Sözleşmenin uygulanması sırasında işin 

yapımında çeşitli değişikliklerle 

karşılaşılabilir: 

– İşin artma veya eksilmesi, 

– Sözleşme dışı iş yapılması, 

– Süre uzatımı, 

– Sözleşmenin devri, 

– Sözleşmenin feshi 
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İŞ ARTIŞI VEYA EKSİLİŞİ 

• Aşağıda sayılan nedenlerle sözleşmede 
öngörülmeyen iş artış ve eksilişleri zorunlu 
hale gelebilmektedir; 

– İmalat miktarlarının artması ya da azalması, 

– Projelerde ya da imalat sistemindeki değişiklik yapılması 
veya 

– Teknik veya gereksinim nedenleriyle, yapılmasına 
sonradan gerek duyulan işler  
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İlave İşler (m. 24) 

• Yapım sözleşmelerinde, öngörülemeyen 

durumlar nedeniyle bir iş artışının zorunlu 

olması halinde, artışa konu olan iş; 

– Sözleşmeye esas proje içinde kalması, 

– İdareyi külfete sokmaksızın asıl işten 

ayrılmasının teknik veya ekonomik olarak 

mümkün olmaması,  

 



11.11.2012 Yapı İşletmesi - 6. İnşaat 

Sözleşmeleri 

19 

İlave İşler (devam) 

• Birim fiyat teklif almak suretiyle ihale edilen 
yapım işleri sözleşmelerinde % 20 'sine  
– kadar oran dahilinde, süre hariç sözleşme ve ihale 

dokümanındaki hükümler çerçevesinde aynı 
yükleniciye yaptırılabilir. 

• Bakanlar Kurulu bu oranı sözleşme bazında % 
40 'a kadar artırmaya yetkilidir. 

• İşin bu şartlar dahilinde tamamlanamayacağının 
anlaşılması durumunda ise artış yapılmaksızın 
hesabı genel hükümlere göre tasfiye edilir.  
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İlave İşler (devam) 

• %100 KB (Keşif Bedeli) < İşin bedeli < 

%120 KB durumunda; 

– Yetkili makamdan izin alınır, 

– Artan iş oranında kesin güvence alınır, 

– Yüklenici, işi yapmakla yükümlüdür, 

– Artış için süre uzatımı verilir. 
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İlave İşler (devam) 
• İşin bedeli >%120 KB oluyorsa; 

– Sözleşme bozulur. 

– Yüklenici işin keşif bedeli ve %20 artışın karşılığı işleri 
yapmak zorundadır. 

– Zorunlu durumlar dışında, keşif bedelinin %20’sinden 
fazla işin ihalesiz aynı yükleniciye yaptırılması, ceza 
ve mali sorumluluk doğurur. 

– Artış zorunlu durumlardan kaynaklanmışsa, iş 
idarenin isteği, yüklenicinin kabulü ve ilgili bakanın 
onayı ile süre hariç, aynı sözleşme ve şartname 
hükümleri çerçevesinde aynı yükleniciye yaptırılabilir. 

– Keşif bedelinin %20’sinden fazla iş yapılması halinde, 
uyuşmazlığın sulh yoluyla çözüm olanağı vardır. Aksi 
durumda uyuşmazlık yargı yoluyla çözümlenir. 
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İlave İşler (devam) 

• Anahtar teslimi veya götürü bedel ihale edilen 
yapım işlerinde sözleşme bedelinin % 10'una, 
kadar oran dahilinde, süre hariç sözleşme ve 
ihale dokümanındaki hükümler çerçevesinde 
aynı yükleniciye yaptırılabilir. 

• İşin bu şartlar dahilinde tamamlanamayacağının 
anlaşılması durumunda ise artış yapılmaksızın 
hesabı genel hükümlere göre tasfiye edilir.  



11.11.2012 Yapı İşletmesi - 6. İnşaat 

Sözleşmeleri 

23 

İlave İşler (devam) 

• Karma sözleşmelerde, artışa konu iş, sözleşme 

bedelinin; 

– Götürü bedel teklif edilen iş kısımlarına ait tutarının % 10’una,  

– Birim fiyat teklif alınan iş kısımlarına ait tutarının % 20’sine,  

• kadar oran dahilinde, süre hariç sözleşme ve ihale 

dokümanındaki hükümler çerçevesinde aynı yükleniciye 

yaptırılabilir.  

• Bakanlar Kurulu birim fiyat teklif alınan iş kısımlarına ait 

oranı % 40’a kadar artırmaya yetkilidir. 

• İşin bu şartlar dahilinde tamamlanamayacağının 
anlaşılması durumunda ise artış yapılmaksızın hesabı 
genel hükümlere göre tasfiye edilir.  
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İş Eksilişi (m.24) 

• İş <%80 Keşif Bedeli (KB) ile 
tamamlanıyorsa yüklenici işi bitirmek 
zorundadır. 

• Belgelemek koşulu ile yükleniciye, işle 
ilgili, yapmış olduğu gerçek giderlere 
karşılık olmak üzere, ihale bedelinin %80’i 
ile yaptığı işin tutarı arasındaki bedel 
farkının %5’ine kadar ödeme yapılabilir. 

• %80 KB < İşin bedeli <%100 KB → normal 
uygulama. 
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Sözleşmede Bulunmayan İşlerin 

Birim Fiyatının Tespiti (YİGŞ m.22) 
• Yüklenici ile birlikte aşağıdaki usuller 

çerçevesinde tespit edilen yeni birim fiyatlar 
üzerinden  yükleniciye ödenir: 
– Yüklenicinin birim fiyatların tespitinde kullanarak 

teklifinin ekinde idareye verdiği ve yeni iş kalemi ile 
benzerlik gösteren iş kalemlerine ait analizlerle 
kıyaslanarak bulunacak analizler.   

– İdarede veya diğer idarelerde mevcut olan ve yeni iş 
kalemine benzerlik gösteren iş kalemlerine ait 
analizler. 

– Yeni iş kaleminin yapılması sırasında tutulacak 
puantajla tespit edilecek malzeme miktarları ile işçi ve 
makinelerin çalışma saatleri esas alınarak 
oluşturulacak analizler. 
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Ek Kesin Teminat (m. 12) 

• Fiyat farkı ödenmesi öngörülerek ihale edilen 

işlerde fiyat farkı olarak ödenecek bedelin, 

sözleşme bedelinde artış meydana gelmesi 

halinde bu artış tutarının % 6'sı oranında teminat 

olarak kabul edilen değerler üzerinden ek kesin 

teminat alınır.  

• Fiyat farkı olarak ödenecek bedel üzerinden 

hesaplanan ek kesin teminat hakedişlerden 

kesinti yapılmak suretiyle de karşılanabilir.  
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Sözleşme Dışı Yapılan İş  

(YİGŞ m.23) 
• Yüklenici projelerde kendiliğinden hiç bir değişiklik 

yapamaz.  

• Proje ve şartnamelere uymayan, eksik ve kusurlu 
oldukları tespit edilen işleri yüklenici, yapı denetim 
görevlisinin talimatı ile belirlenen süre içinde bedelsiz 
olarak değiştirmek veya yıkıp yeniden yapmak 
zorundadır. (Gecikme sorumluluğu yükleniciye ait) 

• Yüklenici tarafından proje ve şartnameden farklı olarak 
yapılmış olan işlerin, fen ve sanat kurallarına ve istenen 
özelliklere uygun oldukları idarece tespit edilirse, bu işler 
yeni durumları  ile de kabul edilebilir. 

• Ancak bu takdirde yüklenici, daha büyük boyutta veya 
fazla miktarda malzeme kullandığını ve daha fazla emek 
harcadığını öne sürerek fazla bedel isteyemez. 
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SÜRE UZATIMI 

• İş sahibinden kaynaklanan ya da yüklenicinin iradesi 
dışında gelişen olaylar (mücbir sebepler veya idare 
kaynaklı) nedeniyle işin gecikmesi durumunda, işin 
süresinin uzatılması gerekmektedir. 

• Sürenin uzatılabilmesi için; 
– Yüklenicinin kusurunun bulunmaması, 

– Zorunlu nedenin iş üzerinde gecikmeye neden olması ve 

– Yüklenicinin bunları ortadan kaldırmaya gücünün yetmemesi 
gerekir. 

• Verilen ek süre, ek sözleşme niteliğindedir  

• Yüklenici mücbir sebebin ortaya çıkışını izleyen 20 gün 
içinde, bir yazı ile idareye başvurur.  
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Mücbir Sebepler (m. 10) 

• Doğal afetler 
– Olağan dışı sel, su baskını, deprem, uzayan kış,.. 

– Doğal olaylar nedeniyle taşıma yollarının kapanması, 
gerekli araç ve gereçlerin şantiyeye götürülememesi, 

– Heyelan, çöküntü, yangın gibi kazalar nedeniyle 
inşaatta oluşan tahribat geri kalan işlerin zamanında 
tamamlanması olanağının kalmaması, 

• Kanuni grev 

• Genel salgın hastalık 

• Kısmî veya genel seferberlik ilânı 
• Gerektiğinde Kurum tarafından belirlenecek benzeri 

diğer haller 
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SÖZLEŞMENİN DEVRİ (m. 16) 

• Sözleşme, zorunlu hallerde ihale yetkilisinin 
yazılı izni ile üstlenilen işin tamamı ya da bir 
kısmı başkasına devredilebilir.  

• Devir alacaklarda ilk ihaledeki şartların aranır.  

• Devir, sözleşmesine uygun olarak yürütülmekte 
olan işler için yapılabilir, 

• Devralanın ilk ihalede alınan miktarda kesin 
güvence yatırması gerekir 

• Ortaklıklar arasında yapılan devirlerde, devir 
ortaklar arasında oluyorsa buna içeriye, aksi 
halde dışarıya devir denilir 
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Sözleşmenin Devri (devam) 

 Sözleşmenin devrinde Bakanlık görüşünün 
alınmasını ve aşağıdaki hususların mutlaka 
yerine getirilmesini ister: 

• İş, planlanan dönemde bitirilebilmeli, 

• Devir için yeterli gerekçe olmalı, 

• Devir alanda ilk ihale koşullarının olduğu 
belgelendirilmeli, 

• Devralanın; 
– İhalelere katılma yasağının bulunup bulunmadığı ve 

– Herhangi bir taahhüdü nedeniyle idareye borcunun 
olup olmadığı araştırılmalıdır 
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SÖZLEŞMENİN FESHİ 

• Yüklenimin sonuçlandırılamaması fesih olarak 

adlandırılmaktadır.  

• Sözleşmenin Bozulma Nedenleri: 
– Keşif bedelinde aşırı oranda artış veya azalış 

– Mücbir nedenler 

– Yüklenicinin Ölümü, İflası, Ağır Hastalığı, Tutukluluğu 

veya Mahkumiyeti 

– Sözleşmeden Önceki Yasak Fiil veya Davranışlar  

– Yüklenicinin neden olması 

– İdarenin neden olması 
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Yüklenicinin Ölümü, İflası, Ağır Hastalığı, 

Tutukluluğu veya Mahkumiyeti (m. 17) 

• Yüklenicinin ölümü halinde, sözleşme feshedilmek suretiyle hesabı 
genel hükümlere göre tasfiye edilerek kesin teminatları ve varsa 
diğer alacakları varislerine verilir.  
– Aynı şartları taşıyan ve talepte bulunan varislere (idare uygun görürse), 

ölüm tarihini izleyen 30 gün içinde sözleşme devredilebilir. 

• Yüklenicinin iflas etmesi halinde, sözleşme feshedilir. 

• Ağır hastalık, tutukluluk veya özgürlüğü kısıtlayıcı bir cezaya 
mahkumiyeti nedeni ile yüklenicinin taahhüdünü yerine 
getirememesi halinde,  
– bu durumun oluşunu izleyen 30 gün içinde yüklenicinin teklif edeceği ve 

ilgili idarenin kabul edeceği birinin vekil tayin edilmesi koşuluyla 
taahhüde devam edilebilir.  

– Ancak, yüklenici vekil tayin edemeyecek durumdaysa, yerine ilgililerce 
bir yasal temsilci tayin edilmesi istenebilir.  

– Bu hükümlerin uygulanmaması halinde, sözleşme feshedilir. 

• Yüklenici ortak girişimse diğer ortaklar teminat dahil işin o ortağa 
yüklediği sorumlulukları da üstlenerek taahhüdü yerine getirirler. 
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Sözleşmeden Önceki Yasak Fiil veya 

Davranışlar Nedeniyle Fesih (m. 21) 

• Yüklenicinin, ihale sürecinde 4734’e göre yasak fiil veya 
davranışlarda bulunduğunun sözleşme yapıldıktan sonra tespit 
edilmesi halinde, kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir 
kaydedilir ve sözleşme feshedilerek hesabı genel hükümlere göre 
tasfiye edilir. 

• Ancak, taahhüdün en az % 80'inin tamamlanmış olması ve 
taahhüdün tamamlattırılmasında kamu yararı bulunması kaydıyla; 
– İvediliği nedeniyle taahhüdün kalan kısmının yeniden ihale edilmesi için 

yeterli sürenin bulunmaması, 

– Taahhüdün başka bir yükleniciye yaptırılmasının mümkün olmaması, 

– Yüklenicinin yasak fiil veya davranışının taahhüdünü tamamlamasını 
engelleyecek nitelikte olmaması, 

• hallerinde, idare sözleşmeyi feshetmeksizin yükleniciden 
taahhüdünü tamamlamasını isteyebilir ve bu takdirde yüklenici 
taahhüdünü tamamlamak zorundadır.  

• Ancak bu durumda, yüklenici ihalelere katılmaktan men edilir (m. 26) 
ve yükleniciden teminatlarının tutarı kadar ceza tahsil edilir.  
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Yüklenicinin Sözleşmeyi 

Feshetmesi (m. 19) 

• Sözleşme yapıldıktan sonra mücbir sebep 

halleri dışında yüklenicinin mali acz içinde 

bulunması nedeniyle taahhüdünü yerine 

getiremeyeceğini gerekçeleri ile birlikte 

yazılı olarak bildirmesi halinde, ayrıca 

protesto çekmeye gerek kalmaksızın kesin 

teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir 

kaydedilir ve sözleşme feshedilerek 

hesabı genel hükümlere göre tasfiye edilir. 
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İdareden Kaynaklanan Fesih 

Nedenleri Neler Olabilir? 

• İnşaat sahasında zeminin inşaata uygun 
olmaması,  

• İnşaat sahasının istimlâk edilememesi,  

• İş sahibine ait arsanın kamulaştırılması, 

• İş sahibinin yanlış yönlendirmesi, 

• Başlamak için bir başka yüklenicinin işinin 
bitmesini beklemek zorunda kalınması, 

• Sonradan konulan bir inşaat yasağı, 

• İş sahibinin önerdiği yapı sistemine yetkililerce 
izin verilmemesi 
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İdarenin Sözleşmeyi Feshetmesi 

(m. 20) 
• Yüklenicinin taahhüdünü ihale dokümanı ve sözleşme 

hükümlerine uygun olarak yerine getirmemesi veya işi 
süresinde bitirmemesi üzerine, ihale dokümanında 
belirlenen oranda gecikme cezası uygulanmak üzere, 
idarenin en 20 gün süreli ve nedenleri açıkça belirtilen 
ihtarına rağmen aynı durumun devam etmesi, 

• Sözleşmenin uygulanması sırasında yüklenicinin 25. 
maddede sayılan yasak fiil veya davranışlarda 
bulunduğunun tespit edilmesi, 

• Hallerinde, ayrıca protesto çekmeye gerek kalmaksızın 
kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir kaydedilir 
ve sözleşme feshedilerek hesabı genel hükümlere göre 
tasfiye edilir. 
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Mücbir Sebeplerden Dolayı 

Sözleşmenin Feshi (m. 23) 

• Mücbir sebeplerden dolayı sözleşmenin 

feshedilmesi halinde, hesabı genel 

hükümlere göre tasfiye edilerek, kesin 

teminat ve varsa ek kesin teminatlar iade 

edilir.  
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Fesih Sonrası İşlemler (m. 22) 

• 19, 20 ve 21. maddelere göre sözleşmenin feshedilmesi halinde, 
kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar alındığı tarihten gelir 
kaydedileceği tarihe kadar Devlet İstatistik Enstitüsünce yayımlanan 
aylık toptan eşya fiyat endeksine göre güncellenir. Güncellenen tutar 
ile kesin teminat ve varsa ek kesin teminatların tutarı arasındaki fark 
yükleniciden tahsil edilir. 

• Hakedişlerden kesinti yapılmak suretiyle teminat alınan hallerde, 
alıkonulan tutar gelir kaydedileceği gibi, sözleşmenin feshedildiği 
tarihten sonra yapılmayan iş miktarına isabet eden teminat tutarı da 
güncellenerek yükleniciden tahsil edilir. 

• Gelir kaydedilen teminatlar, yüklenicinin borcuna mahsup edilemez. 

• 19, 20 ve 21 inci maddelere göre sözleşmenin feshedilmesi halinde, 
yükleniciler hakkında 26 ncı madde hükümlerine göre işlem yapılır. 

• Ayrıca, sözleşmenin feshi nedeniyle idarenin uğradığı zarar ve ziyan 
yükleniciye tazmin ettirilir. 
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Yasak Fiil ve Davranışlar (m. 25) 

 Sözleşmenin uygulanması sırasında aşağıda belirtilen fiil veya 
davranışlarda bulunmak yasaktır: 

• Hile, vaat, tehdit, nüfuz kullanma, çıkar sağlama, anlaşma, irtikap, 
rüşvet suretiyle veya başka yollarla sözleşmeye ilişkin işlemlere 
fesat karıştırmak veya buna teşebbüs etmek. 

• Sahte belge düzenlemek, kullanmak veya bunlara teşebbüs etmek. 

• Sözleşme konusu işin yapılması veya teslimi sırasında hileli 
malzeme, araç veya usuller kullanmak, fen ve sanat kurallarına 
aykırı, eksik, hatalı veya kusurlu imalat yapmak. 

• Taahhüdünü yerine getirirken idareye zarar vermek. 

• Bilgi ve deneyimini idarenin zararına kullanmak veya bilgi ve 
belgeleri açıklama yasağını ihlal etmek. 

• Mücbir sebepler dışında, ihale dokümanı ve sözleşme hükümlerine 
uygun olarak taahhüdünü yerine getirmemek. 

• Sözleşmenin kanuna aykırı olarak devredilmesi veya devir alınması. 
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Yapım İşlerinde Yüklenicilerin ve Alt 

Yüklenicilerin Sorumluluğu (m.30) 

• Yapım işlerinde yüklenici ve alt yükleniciler, yapının fen 
ve sanat kurallarına uygun olarak yapılmaması, hileli 
malzeme kullanılması ve benzeri nedenlerle ortaya çıkan 
zarar ve ziyandan, yapının tamamı için işe başlama 
tarihinden itibaren kesin kabul tarihine kadar sorumlu 
olacağı gibi, kesin kabul onay tarihinden itibaren de 15 
yıl süreyle müteselsilen sorumludur.  

• Bu zarar ve ziyan genel hükümlere göre yüklenici ve alt 
yüklenicilere ikmal ve tazmin ettirilir.  

• Ayrıca haklarında ceza hükümleri uygulanır 

Yapım İşleri Yönetmelik/yapim_Ek8(genel_sartname).doc
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SÖZLEŞMELERİN 

UYGULAMAYA KOYULMASI 
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MEVZUAT 

• Yapım İşleri Genel Şartnamesi 
– Yapım İşleri Uygulama Yönetmeliği, Ek 8 

• Amaç: İş sahibi idareler tarafından 4735 sayılı 
Kamu İhale Sözleşmeleri Kanununa göre 
sözleşmeye bağlanan her türlü yapım işinin 
yürütülmesinde uygulanacak genel esasları 
tespit etmek. (m.1) 

• Kapsam: 4734’e tabi idareler tarafından bu 
Kanun hükümlerine göre ihalesi yapılan ve 
4735’e göre anahtar teslimi götürü bedel veya 
birim fiyat sözleşmeye bağlanan yapım işleri. 
(m.2) 
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İŞE BAŞLAMA 

• Sözleşmenin imzalanmasından sonra 

yüklenicinin işe başlayabilmesi için; 

– İş yerinin kendisine teslim edilmesi, 

– Malzeme ocaklarının gösterilmesi, 

– İş programının yapılması gibi işlere sıra gelir. 
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İşyerinin Yükleniciye Teslimi  

(YİGŞ m. 6) 
• İşyeri: Yapım işlerinde işin meydana getirildiği yerler ile iş 

süresince geçici veya sürekli olarak kullanılan bina, arazi, 
arsa, malzeme ocakları vb. yerleri işyeridir.  

• Sözleşmede yazılı süre içinde işe başlanabilmesi için 
işyeri; eksen kazıkları, someler, röperler vb., proje 
sahası, güzergah, zemin veya buna benzer yerler 
üzerinde kontrol edilerek, yapı denetim görevlisinin de 
bulunduğu komisyon tarafından yükleniciye teslim edilir.  

• Bu hususta iki taraf arasında yer teslim tutanağı 
düzenlenir. Tutanağının imzalanmasıyla yükleniciye yer 
teslimi yapılmış olur.  

• Yüklenici, kendisine teslim edilen işyerindeki someler ve 
röperleri işin sonuna kadar korumak ve varsa toprak 
işlerine ait eksen kazıklarını da, bu işler bittikten sonra 
boy kesite göre tekrar yerlerine çakmak zorundadır. 
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İşyerinin Yükleniciye Teslimi  

(devam) 
• İdare, işin yapılacağı yerleri, iş için gerekli tesislerin 

kurulmasında ihtiyaç duyulan sahalar ile hizmet yollarının 
geçeceği yerleri, depo yerlerini, yükleniciye bedelsiz olarak 
teslim eder.  

• İşyeri, yükleniciye kısımlar halinde de teslim edilebilir. 

• İşyeri tesliminde gecikme olması ve bunun işin zamanında 
bitirilmesini geciktirmesi halinde, iş süresi uzatılır.  

• Teslim edilen yerlerde değişiklik yapılması gerekirse, iş 
başına getirilmiş malzeme ve makinelerin, mevcut şantiye 
bina ve tesislerinin yeni yere taşınması için yapılan giderler 
yükleniciye ayrıca ödenir. 

• Yükleniciye ait malzeme ve araç ambarları ile işçi 
barakaları gibi kendi ihtiyacı olan tesisler için kullanacağı 
yerlerin idare tarafından yükleniciye ücretsiz olarak  verilip 
verilmeyeceği sözleşme veya eklerinde belirtilir. 
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Malzeme Ocaklarının Teslimi 

(YİGŞ m. 8) 
• Yüklenicinin kamuya ait sahalardaki ocaklardan 

malzeme (Taş, kum, çakıl, balast, tuğla, kireç, vb.) 
temin edilmesinin istenip istenmediği ihale 
dokümanında açıkça belirtilir.  

• İstenildiği hallerde, bu ocakları bir bedel ödemeden 
bu iş için geçici olarak kullanır. İdare gerekli izni alır. 

• İstenilmediğinde, sözleşme ve eklerinde istenen 
özelliklere uygun olması kaydıyla, yüklenici gerekli 
malzemeyi uygun gördüğü yerlerden temin edebilir  
– Ocakların belirlenmesinde ekonomik olma koşulu aranır.  

– Sahipli arazi ve sahalar içinde ocak açılması ve bu 
ocakların kullanılması giderleri yükleniciye aittir.  
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Projelerin Yükleniciye Verilmesi 

(YİGŞ m.11-13)  
• Projeler, sözleşme eki olarak sözleşmenin 

imzalanması sırasında yükleniciye verilir. 

• Uygulama projelerini yüklenicinin hazırlaması 
istenirse 
– hesaplar vb. sözleşmede belirtilen şartlara, ön/kesin projelere, 

talimatlara, esaslara, fen ve sanat kurallarına uygun olarak iş 
programını aksatmayacak şekilde eksiksiz hazırlanır. 

– Proje hizmeti için yükleniciye, ihale dokümanında 
öngörülmesi şartıyla birim fiyat üzerinden proje bedeli ödenir.  

• İş için gerekli olan projelerle diğer teknik belgelerin 
yükleniciye tesliminde oluşabilecek gecikme, işin 
zamanında bitirilmesini geciktirirse sözleşmedeki iş 
süresi, işin bir kısmı veya tamamı için gecikmeyi 
karşılayacak şekilde uzatılır. 
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İş Programı (YİGŞ m. 17) 

• Yüklenici, sözleşmede belirlenen süre içinde, idarece 
verilen örneklere uygun bir iş programını hazırlayarak, 
onaylanmak üzere idareye teslim eder. İdare, iş 
programını aynen ya da değişlikler yaparak onaylar. 

• Programlarda resmi tatil günleri, iklim nedeniyle 
çalışmaya elverişli olmayan dönemler göz önüne alınır. 

• Kapsamlı işlerde idare, iş programının, çubuk diyagram 
yerine, paket yazılım iş programı veya işin özelliğine 
göre hazırlanmış bilgisayar destekli iş programı 
kullanılarak düzenlenmesini isteyebilir. 

• İşte idarece onaylanan bir süre uzatımı bulunduğu 
takdirde, yüklenici yedi gün içinde yeni süreye göre 
revize iş programı düzenleyerek idarenin onayına 
sunmak zorundadır. 
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Ödenek, İş programı, üretim ve 

ödemeler 
• Yüklenici iş programını düzenlerken ödenek miktarlarına 

uymak zorundadır 

• Ödenek, belli bir hizmetin yapılması ya da malın 
alınması için bütçe ile sağlanan ve parasal bir anlamı 
olan harcama yetkisini ifade etmektedir. 

• Bütçe ile verilen ödenek, harcanabilecek miktarın sınırını 
gösterir 

• Maliye Bakanlığı tarafından serbest bırakılarak idarenin 
kullanımına hazır hale getirilen ödeneğe kullanılabilir 
ödenek denir. 

• Yüklenici üretimini serbest bırakılan ödeneğin önünde 
olacak şekilde gerçekleştirmelidir. 
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İŞ VE İŞYERLERİNİN KORUNMASI 

VE SİGORTALANMASI (YİGŞ m.9) 

• Yapım işi ile ilgili işyerlerindeki her türlü araç, malzeme, 
ihzarat, iş ve hizmet makineleri, taşıtlar, tesisler vb. ile 
43. madde hükümleri (teminat süresindeki bakım ve 
giderler) dikkate alınmak şartı ile işe başlama tarihinden 
kesin kabul tarihine kadar sözleşme konusu yapım işinin 
korunmasından yüklenici sorumludur. 

• Yüklenici, deprem, su baskını, toprak kayması, fırtına, 
yangın, hırsızlık, vb. tehlikelerden idarece gerekli 
görülenlere karşı “inşaat sigortası (bütün riskler)” 
yaptırmakla yükümlüdür. 

• Yüklenicinin kusurlu olduğu hallerde sigortanın 
ödemediği bedeller için yüklenici idareden bir istekte 
bulunamaz. 
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İş ve İşyerlerinin Korunması ve 

Sigortalanması (devam) 

• İşyerinde yapılacak çalışmalar nedeniyle, işçilerle 
çevre halkının kazaya uğramalarını, zarar 
görmelerini ve işlerde zarar ve hasar meydana 
gelmesini önleyici tedbirlerin alınmasından da 
yüklenici sorumludur. 

• Alınan bütün tedbirlere rağmen, yüklenicinin yaptığı 
işlerden dolayı 3. kişilerin kendilerine veya mallarına 
zarar verilmesi ihtimaline karşı mali mesuliyet 
sigortası yaptırmakla da yükümlüdür.  

• İş ve işyerlerinin korunması konusunda uygulanan 
güvenlik ve koruma önlemlerine ilişkin giderlerin 
tümü yükleniciye aittir. 
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İnşaat Sigortası Çeşitleri 

• İnşaatta yer tesliminden kesin kabule 

kadar geçen süre içinde olabilecek her 

türlü zararın karşılanması amacı ile 

yapılan sigortalar: 

– İnşaat sözleşmesinin zorunlu kıldığı 

– Yüklenicinin kendi isteği ile yaptırdığı 

– Devletin zorunlu kıldığı ve sigorta tazminatını 

devletin yüklendiği 
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Sözleşmenin zorunlu kıldığı 

sigortalar 

• Sigortanın kapsamı ayrıntılı bir şekilde 
sözleşmelerde yazılır 

• Sözleşmenin imzalanmasından sonra 
yüklenici bir sigorta şirketi ile anlaşır 

• Söz konusu sigortalara ilişkin poliçelerin ilk 
hakediş raporunun düzenlenip tahakkuka 
bağlanmasından önce idareye verilmesi  
gerekir.  
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Yüklenicin Kendi İsteğiyle Sigorta 

• Sözleşmenin zorunlu kıldığı sigorta yükleniciyi 

kazalara karşı kısmen korur 

• Yüklenici karşılanmayan kısmını riskli görüyorsa 

ek sigorta yaptırabilir 

• Riskli kalemlere örnek: 

– İş kazalarında hayatını kaybeden veya sakat 

kalanların karşılanmayan tazminatları 

– Terör 

– İnşaat ünitelerinin hasarlarının muafiyet içinde kalan 

tazminatları 
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Devletin Zorunlu Kıldığı Sigortalar 

• Yüklenici firmaların dış ülkede ihale alması 

durumunda kendi ülkesinin zorunlu tuttuğu bu 

sigortayı kullanır. 

• Sigorta yükleniciyi iş yaptığı ülkedeki ekonomik 

krizlere ve çıkabilecek savaş ve iç kargaşalara 

karşı finansal açıdan korur 

• Koruma karşılığı alınan komisyon sigorta sahibi 

devlete ve işin yapıldığı ülkeye göre değişir 

• Türkiye’de bu zorunluluk yoktur  
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Sigorta Kapsamı Dışında Kalan 

Durumlar 

• Kasten yapıldığı belirlenen hasarlar 

• Kazanın oluşmasına ihmal görülmesi 

• İnşaat elemanındaki hasara teknik hata yol 
açmışsa 

• İnşaatı bitmemiş yapı elemanlarının dış 
etkilerden zarar görmemesi için yeterli 
önlemlerin alınmamış olması 

• Proje hatalarının neden olduğu zararlar 

• Kazadan sonra yapılan sigorta 
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İşyerlerinin Güvenliğinin 

Sağlanması 
• Şehir ve kasaba sınırları dışındaki iş yerlerinde 

güvenlik ve düzenin sağlanması için idare tarafından 
verilen talimata yüklenici uymak zorundadır. 

• İşyeri ve çevresindeki bölgede, yeterli güvenlik 
önleminin alınmaması sebebiyle doğabilecek hasar 
ve zararın ödenmesinden yüklenici sorumludur.  

• Yüklenici, kazaların, zarar ve kayıpların meydana 
gelmesini önlemek amacı ile gerekli bütün tedbirleri 
almak ve yapı denetim görevlileri tarafından, kaza, 
zarar ve kayıp ihtimallerini azaltmak  için verilecek 
talimatlara uymak zorundadır. 
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MALZEME İHZARI 
• Herhangi bir imalat için gerekli malzemenin 

önceden alınarak şantiyede stoklanması 
işlemidir. (malzeme hazırlığı) 

• Yüklenicinin şantiyeye getirmiş olduğu 
malzemeye avans niteliğinde ödeme yapılır, 
sonraki hakedişlerden kesilir. 

• Amaç: Yüklenicinin mali açıdan desteklenerek 
bir an önce gerekli malzemenin alınması ve 
malzeme temininden kaynaklanacak 
aksaklıklara engel olmak. 

• Sözleşmede şartları belirtilir (hangi gereçlere 
ihzarat ödeneceği gibi) 

• Genelde kamu inşaatlarında uygulanır. 
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Malzeme İhzarı (devam) 
• İdarenin onayı ile yapılır 

• İhzarat miktarı tutanak ile tespit edilir. İmalat 
yapıldıkça kullanılan malzeme ihzarattan düşülür.  

• İhzarattaki malzeme yıl sonu geldiğinde imalatta 
kullanılıp sıfırlanmamış ise, ihzarat kesintisi uygulanır.  

• İdarenin izni olmadan malzemeler şantiye dışında 
depolanamaz ve şantiyeden çıkarılamaz. 

• İş programında olan ve o yıl yapılacak işe yeterli 
miktarda ihzar edilecektir. 

• Kontrol mühendisi şantiyeye getirilen malzemenin 
niteliği, ocak ve alınış yerleri, boyut, şekil ve 
markalarının sözleşme eki şartnamelere uygunluğunu 
kontrol eder, şantiyede iyi bir şekilde korunmasına 
dikkat eder. 
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HAKEDİŞLERİN 

DÜZENLENMESİ 
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GİRİŞ 

• Tanım: Yüklenici tarafından yapılan işlerin bedelleri 

• Yapı üretimi genellikle çok miktarlarda kaynak 
kullanmayı gerektiren ve uzun süren bir yatırım türüdür. 

• Proje bedeli yükleniciye işin başında ya da sonunda 
toptan ödenmesi yerine inşaat süresine yayılarak belirli 
aralıklarla ödenmesi öngörülür. 

• Sözleşme şekline göre hakedişlerin düzenlenmesi 
değişir. 

• İşin başından itibaren belirli aralıklarla düzenlenen 
hakedişler “Ara” veya “Geçici” hakediş, işin bitiminde 
düzenlenen hakedişe ise “Kesin Hakediş” veya “Kesin 
Hesap” denir. 
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Hakedişlerin Düzenlenmesinde 

Esaslar 
• Hakediş düzenlemelerinin esasları genel hatları 

ile inşaat sözleşmelerinde belirtilir 

• Kontrol örgütü, ölçüleri yüklenici veya vekili ile 
beraber alır. 

• Hakediş raporu, yüklenici ya da vekilinin 
imzasından sonra işleme konur.  

• Hakediş miktarları kümülatif değerlerdir 

• Hakediş evrakları üç bölümden meydana gelir 
– Yeşil Defter 

– Hakediş iç sayfaları 

– Hakediş dış (ön ve arka) sayfaları 
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Yeşil Defter 

• Ay içinde yapılan iş miktarları, ilgili aya kadar 

yapılan iş miktarları ve kümülatif iş miktarlarının 

işlendiği dokümanlardır. 

• Hesaplara esas alınan ölçümler, hesap esasları, 

hesaplar ve gerekli kroki ve çizimler gösterilir. 

• Hesaplara esas alınacak dokümanlar tutanaklar 

ve ataşmanlardır. 

• İş kalemleri tamamlanmamış ise saha ölçümleri 

kullanılır 
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Yeşil 

Defter 

Örneği 
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Hakediş İç Sayfaları 

• Yeşil defterin taraflarca onaylanmasından 

sonra hazırlanırlar 

• İş miktarları tutarlara dönüşür 

• İş kalemleri ile birim fiyatlar tablolar 

halinde basılır 
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İç Sayfa 

Örneği 
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Hakediş Dış Sayfaları 

• Hakedişin sonucunu gösterir 

• İç sayfaların onayından sonra 

• Arkalı önlü iki sayfa 

– İş hakkında özet bilgi 

– İç sayfadaki tutar baz alınarak kesintiler, ek 

ödemeler, bir önceki ayın hakediş tutarı işlenir 

ve yükleniciye ödenecek net tutar bulunur. 
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Ödeme 

Cetveli 

Örneği 
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Örnek 

Hakediş 

Raporu 
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BİRİM FİYAT USULÜ 

İHALELERDE HAKEDİŞ 
 YİGŞ madde 39’a göre: 

• Sözleşmeye ekli birim fiyat teklif cetvelinde yazılı veya 
sonradan düzenlenen yeni birim fiyatlar ile metrajlarından 
hesaplanan iş kalemi miktarlarının çarpımı üzerinden 
hesaplanan tutardan sözleşmedeki kayıtlara ve ilgili 
kanunlara göre yapılacak kesintiler de çıktıktan sonra, 
sözleşmenin ödemeye ilişkin hükümleri çerçevesinde 
kendisine ödenir.  

• Yüklenicinin yaptığı işler ile ihzarattan doğan alacakları, 
metrajlara göre hesaplanarak sözleşme hükümleri uyarınca 
kesin ödeme niteliğinde olmamak ve kazanılmış hak 
sayılmamak üzere geçici hakediş raporları ile ödenir.  

• Metrajlar, yeşil defter ve eklerinde gösterilir. 
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Hakediş Raporlarının 

Düzenlenmesi 
• Geçici hakediş raporları yüklenicinin başvurusu üzerine, 

sözleşme veya eklerinde aksine bir hüküm 
bulunmadıkça ayda bir defa düzenlenir. 

• Yüklenici başvurmadığı takdirde idare, en çok üç ay 
içinde, tek taraflı olarak hakediş düzenleyebilir. 

• İşe başlanıldığı tarihten itibaren meydana getirilen işler 
ile o tarihteki ihzaratın miktarı yapı denetim görevlisi 
tarafından yüklenici veya vekili ile birlikte ölçülür ve 
bulunan miktarlar sözleşmedeki esaslara uygun olarak 
hakediş raporuna dahil edilir. 

• İhzaratın hakediş raporlarına geçirilebilmesi için, bunların 
işin bünyesine girecek veya yardımcı olarak kullanılacak 
malzemeden olması ve fiyatlarının İhale dokümanında 
gösterilmiş bulunması gereklidir.  
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Hakediş Raporlarının Düzenlenmesi 

(devam) 
• Düzenlenen hakediş raporunun işleme konulabilmesi için, 

yüklenici veya işbaşında bulunan vekili tarafından 
imzalanmış olması gereklidir. 

• Her hakediş tutarından, bir evvelki hakediş tutarı 
çıkarıldıktan sonra kalan miktara idarece ilgili mevzuata 
göre hesaplanacak KDV eklendikten sonra bulunan 
miktardan sözleşmede yazılı kesintiler, varsa yüklenicinin 
idareye olan borçları ve cezalar ile kanunen alınması 
gereken vergiler kesilir.  

• Hakediş raporu, yüklenici tarafından imzalandığı tarihten 
başlamak üzere en geç sözleşmesinde yazılı sürenin 
sonunda (sözleşmede bu hususta bir kayıt yoksa 30 gün 
içinde) tahakkuka bağlanır.  

• Bu tarihten başlamak üzere 15 gün içinde de ödeme yapılır. 
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Hesaplarda Dikkat Edilmesi 

Gereken Konular 

• Birim fiyatları oluşturan girdilerin niteliği 

önemli. 

– Örnek: taşıma bedelleri BF’a dahil değilse 

ayrıca hesaplanmalı 

• İnşaat süresince birim fiyatlar sabit mi 

değişken mi?  
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Sabit Birim Fiyatlı Hakediş 

• Hesaplar kümülatif yapılır. 

• Her hakediş bedeli kendi aralığında 

yapılan işlerin karşılığı olur. 
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Değişken birim fiyatlı hakedişler 

• Birim fiyatlar inşaat süresinde belirli 

aralıklarla değişmektedir. 

• Hangi aralıkta ve ne düzeyde değişeceği 

sözleşmede belirtilir. 

• Hakedişler, her hakediş aralığında geçerli 

olan birim fiyatlar dikkate alınarak 

hesaplanır. 

• İş miktarlarının belirlenmesi hassas 
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ANAHTAR TESLİMİ GÖTÜRÜ 

BEDEL İŞLERDE HAKEDİŞ 

 YİGŞ madde 39’a göre: 

• Bu işlerin bedelleri, ihale dokümanında 

öngörülen ilerleme yüzdeleri üzerinden 

sözleşmesinde ve eklerinde yazılı esaslara göre 

ödenir. 

• Hakediş raporları da bu esaslara göre 

düzenlenir.  

• Hakediş raporlarının imzalanma, düzeltme ve 

ödemeleri birim fiyat usulü işlerdeki gibi yapılır.  
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Anahtar Teslimi Götürü Bedel 

İşlerde Hakediş (devam) 

• Hakediş aralıkları işin gerçekleştirilme 

düzeylerine göre belirlenir. 

• Her iş aşamasında ödenecek hakediş 

tutarı, işin keşif bedelinin belirli bir yüzdesi 

olarak öngörülür. 

• İş aşamaları ve bu aşamalarda KB’nin 

yüzde kaçının ödeneceği sözleşmede 

belirtilir. 
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Örnek anahtar teslimi hakediş 

ödemesi 
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KARMA SÖZLEŞMELERDE 

HAKEDİŞ 

 YİGŞ madde 39’a göre: 

• Bu işlerin bedellerinin ödenmesinde; birim fiyat 

teklif alınan iş kısımları birim fiyat ödemelerinde, 

anahtar teslimi götürü bedel yapılan iş 

kısımlarında ise anahtar teslimi götürü bedel 

ödemelerinde belirtilen esaslara uyulur. 
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HAKEDİŞİ OLUŞTURAN HESAP 

BAŞLIKLARI 

• İmalat Tutarı 

• İhzarat Tutarı 

• Taşımalar Tutarı 

• Fiyat Farkları Tutarı 

• Diğer İlave ve Kesinti Tutarları 
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HAKEDİŞ ÖDEMELERİNDE YAPILAN 

KESİNTİLER, EKLEMELER 

• İdarece verilen malzeme 

• Avansın kesilmesi 

• Kesin güvence 

• Gelir vergisi  (1 yıldan fazla süren 
inşaatlarda %5) 

• Damga vergisi (488 sayılı yasa) 

• Hakedişlere eklenecek KDV 

• İhzarat kesintisi 
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TEŞEKKÜRLER.. 
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KULLANILAN KAYNAKLAR 

• 4735 – Kamu İhaleleri Sözleşme Kanunu 

• 4734 – Kamu İhale Kanunu 

• Yapım İşleri Genel Şartnamesi 

• Yapı İşlerinde İhale Düzenimiz 

– Prof. Orhan Yüksel 

• “Şantiye Yöneticileri için İnşaat Yönetimi 2001”  

– N. Galipoğulları 

• “Proje + Teknik Şartname + Sözleşme” 

– M. E. Öcal 



11.11.2012 Yapı İşletmesi - 6. İnşaat 

Sözleşmeleri 

85 

İNGİLİZCE TERMİNOLOJİ 

• Contract: Sözleşme 

• Lump Sum: Götürü bedel 

• Turnkey: Anahtar teslim 

• Maliyet +: Cost plus  

• Unit Price: Birim fiyat 

• Insurance: Sigorta 

• Liability: Mesuliyet sigortası 

• Hakediş: Progress Payment 


